TOA AN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO H Péoc 1ap — Tu do — Hanh phiic

Ban 4n s6: 399/2023/DS-PT
Ngay: 04/4/2023

VIv: “Tranh chap hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén str dung dat”

NHAN DANH
NUOC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOA AN NHAN DAN THANH PHO HO CHi MINH
Vé6i thanh phan Hoi dong xét xir phiic thAm gom c6:
Tham phdn - Chii toa phién toa: Ba Mai Thi My Tién
Céac Tham phan: 1. Ba Tran Thi Thity
2. Ba Huynh Thi Nhw Ha

Thur ky Toa dn ghi bién bdn phién toa: Ba Tran Vé Quynh Ngoc - Thu ky
Toa an nhan dan Thanh pho H

Pai dién Vién kiém sat nhdn ddan Thanh phé Htham gia phién tdoa: Ba Hoang

Thi Ngoc- Kiém sat vién.

Trong ngay 23/3/2023 va 04/4/2023, tai phong xir 4n ctia Toa an nhan dan
Thanh phé H6 Chi Minh, di xét xtr phuc tham cong khai vy an thy 1y sd
28/2023/TLPT-DS ngay 12/01/2023, vé viéc: “Tranh chap hop dong dit coc
chuyén nhuong quyén sir dung dat”

Do ban 4n dan sy so tham s6 393/2022/DS-ST ngay 18/10/2022 cua Toa 4n
nhan dan quan U, Thanh pho H bi khang céo.

Theo quyét dinh dua vy an ra xét xir s6 88/2023/QDXX-PT ngay 01/02/2023,
Quyet dinh hoén phién toa s6 1707/2023/Qb-PT ngay 23/02/2023 va Quyet dinh
tam ngung phién toa s6 1159/2023/Qb-PT ngay 23/3/2023, gitra cac duong su:

1. Nguyén don: Ong A, sinh nam 1986.

Dia chi: 816/80/22 dudng Z, Khu phé Y, phuong X, Quan W, Thanh phd H.
Nguoi dai dién theo Gy quyén: Ba B, sinh ndm 1997 (c6 mat)

Dia chi: 203/6/1 duong V, Phuong W, quan U, Thanh phé H.

Nguoi bdo vé quyén, loi ich hop phdp ciia nguyén don: Ong C va ong D- Luat
su Cong ty Luat TNHH C va cdng su, thudc Poan luat su Thanh pho H(Ls D Xxin
vang mat)



Dia chi: 203/6/1 dudng V, Phudng W, quan U, Thanh phé H.

2. Bi don: BA E, sinh ndm 1986 (ving mit)

Dia chi: 114/22 duong S, Phuong T, quan U, Thanh phé H.

Nguoi dai dién theo Gy quyén: éng F, sinh ndm 1956 (vang mat)

Dia chi: 361 duong R, Phuong T, quan U, Thanh phd H.

3. Nguoi ¢ quyén loi, nghia vu lién quan:

3.1. B4 G, sinh nam 1961 (vang mat)

Dia chi: 114/22 duong S, Phuong Q, quan U, Thanh phd H.

3.2. Ba H, sinh nim 1996 (vang mit)

Dia chi: 816/80/22 khu phd Y, phuong X, Quan W, Thanh phd H.
NOI DUNG VU AN

Theo don khoi kién va loi trinh bay cua dai dién nguyén don:

Do quen biét nén ong A va ba E c6 thoa thudn v6i nhau vé viéc ba E chuyén
nhuong cho 6ng A mot 16 dat c6 dién tich ngang 5m x dai 19,28m tai thira dat so 5,
td ban do sb 83, dja chi 114/64 duong S, phuong Q, quan U, Thanh phd H Ca hai
tién hanh ky két hop dong dit coc vao ngay 04/10/2018, hai bén thoa thuan gia tri
16 dét 1a 3.280.000.000 ddong, sb tién dit coc 1a 300.000.000 dong giao lam 02 lan.
Lan 1 vao ngay 04/10/2018 giao 50.000.000 dong; 1an 2 vao ngay 05/10/2018 giao
250.000.000 déng, sb tién con lai khi nao ra sb s& thanh toan hét. Nhung thuc té
6ng A di dit coc 1am 03 1an nhu sau:

Lan 1: Ngay 04/5/2018 dt coc sd tién 50.000.000 dong.
Lan 2: Ngay 05/10/2018 dat coc sb tién 250.000.000 dong.
Lan 3: Ngay 30/11/2018 dat coc so tién 500.000.000 dong.

Thoi diém ky két hop dong dit coc, ong A biét phan dat trén chua duoc cap
gidy chting nhan, nhung hai bén van thoa thuan tai Diéu III va Piéu V cua Hop
ddng 1a: sau khi hoan tét thu tuc ra gidy chimg nhan dtng tén ba E thi ba E s& tiép
tuc ra Cong ching chuyén nhuong cho 6ng A trong thoi gian 04 thang ké tir ngay
dat coc, cu thé 1a ngay 05/02/2019. Phia ba E c6 cung cap cho 6ng A xem cac van
ban vé viéc ba E dang lam thu tuc hop thirc hoa chu quyén ddi véi dién tich dat
trén. Theo cac van ban cta Van phong dang ky quyén st dung dat thi viéc ra gidy
to dat dung tén ba E la khong thé thuc hién duoc, nén giao dich giira cac bén theo
hop dong dat coc ngay 04/10/2018 khong thuc hién dugc. Ong A khoi kién yéu
cau ba E hoan tra sb tién dit coc 1a 800.000.000 dong va phat coc 800.000.000
dong, tong cong 1a 1.600.000.000 dong.



Theo loi trinh bay cua ong F, la nguoi dai dién hop phdp cua bi don- ba E:

Bi don x4c nhdn c6 ky Hop dong dit coc chuyén quyen sir dung dat ngay
04/10/2018 nhu o1 trinh bay cua nguyén don. Nhung do ho so xin cap Gidy ching
nhén bj tra lai, nén dén nay bi don van khong thé tién hanh ra cong chu:ng chuyén
nhuong cho Ong A dugc. Dbi véi yéu cau khoi kién cua dng A, bi don dong y tra
lai cho 6ng A sd tién coc da nhan: 800.000.000 dong, khong dong ¥ yéu cau phat
coc.

Tai ban tw khai, ngueoi cé quyén loi, nghia vy lién quan- ba G trinh bay:

Ba Thanh la me rudt cua bi don. Viée ba E voi (A)rjg A thoa thuén chuyén
nhuong dat ba c6 bict. Ba G c6 ky xac nhan viéc nhén tién dat coc cua Ong A la
800.000.000 dong. V€ yéu cau khaoi kién cua Ong A thi ba G ¢6 cung y kien véi ba
E 1a trd cho Ong A s6 tién 800.000.000 dong da nhan, ba cling khong dong y yéu
cau phat coc.

Nguoi ¢é quyén loi, nghia vu lién quan- ba H trinh bay:

Ba H la vo cua dng A. Giao dich chqyén nhuong dat gitra dng A va ba E thi
ba H co biet. Ngoai so ti€n 50.000.000 dong dat coc vao ngay 04/5/2018 dng A
giao cho ba E thi so6 con lai 750.000.000 dong la do ba H chuyén khoan tur tai
khoan tén ba tai Ngan hang L, ba chuyén dat coc cho ba E thay cho 6ng A. So tién
nay la tai san chung vo chong, nén ba dé nghi giai quyét theo quy dinh phap luat.

_ Tai van ban 5O 15063/CV-PCO02 (D8) ngay 05/12/2020 cua Co quan canh sat
diéu tra- Cong an Thanh pho H Theo do, Cong an Thanh ph6 H da chuyén toan bo
ho so vu an hinh su theo don ctia 6ng A t0 cao ba E va ba G, dén Toa an nhan dan
quan U giai quyét theo tham quyén vé dan su.

Tai Bdn én ddn sw so tham s6 393/2022/DS-ST ngay 18/10/2022 ciia Toa dn
nhan dan quan U, Thanh pho H da tuyén xu:

1. Chap nhan mot phﬁn, yéu cﬁu‘khéri kién cua nguyén don 1a 6ng A d6i véi bi
don 1a ba E vé viéc tranh chap hop dong dit coc.

2. Tuyén bd Hop dong dit coc mua ban dét lap ngay 04/10/2018 v6 hiéu.

3. Budc ba E co nghia vy hoan tra cho 6ng A va ba H sd tién 800.000.000
dong (tam tram triéu dong), thi hanh ngay sau khi ban an c6 hiéu luc phap luat.

Truong hop bén c6 nghia vu cham tra tién thi bén d6 phai tra 13 dbi véi sb
tién cham tra tuong g véi thoi gian cham trd. Lai suat phat sinh do cham tra tién
dugc xac dinh theo quy dinh tai Khoan 2 DBic¢u 468 cta BS luat dan su.

Thi hanh tai co quan Thi hanh 4n dan su c6 tham quyén.

4. Khong chap nhan yéu cau khoi kién cua nguyén don 1a ong A vé phat coc.



Ngoai ra, an so tham con tuyén vé an phi, quyén khang cao cua cac duong su
cling nhu cac quy dinh vé thi hanh 4n dan su.

Ngay 21/10/2022, ngudi lién quan H khang cao dé nghi stra an so tham- chap
nhan toan b yéu cau khai kién cia nguyén don.

Ngay 27/10/2022, nguyén don A khang cao dé nghi stra 4n so tham- chap
nhan toan b yéu cau khoi kién cua nguyén don.

Tai phién toa phiic tham:
- Ba H ¢ khang céo nhung ving mit.

- Dai dién nguyén don trinh bay gitr nguyén yéu cau khoi kién, giir nguyén
yéu cau khang cdo. Pai dién nguyén don cho rang Ban 4n so thim nhén dinh phién
dién, boi can ctr vao cac Cong van cua Van phong déng ky dat dai chi nhanh quéan
U, thi do ba E khai khong dy dii va sau do6 ty rat lai hd so xin cép gidy ching
nhan, hoan toan khong phai do khach quan tir co quan Nha nudce. ba E da vi pham
Piéu 111, IV, V cla Hop déng dat coc, nén phai bi phat sb tién tuong duong tién
coc da nhan.

- Luat su C bao vé quyén va loi ich hop phap ctia nguyén don tranh luan cho
rang Hop dong dat coc giita nguyén don va bi don la c6 hiu luc, khong vo hi¢u
nhu nhéan dinh cia Ban an so tham. Toa &n cip so tham xac dinh quan h¢ tranh
chap 1a “Tranh chip hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat” 1a sai va ap
dung sai diéu luat; ding phai 1a “Tranh chap hop dong dit coc”, nén phai ap dung
Piéu 328 Bo luat Dan sy va An 1& s6 25/2018/AL. Can cir Cong van s6 84/CNGV
ngay 13/01/2023 ma nguyén don dé cung cap cho Hoi dong xét xtr phuc tham, thay
rang bi don da duoc cip gidy ching nhan vao thang 6/2022, nhung cb ¥ khong tiép
tuc hop dong véi nguyén don, nhu vay bi don c6 16i hoan toan, nén phai bi phat
coc. Do d6, can sira ban 4n so thim, theo hudng chap nhan toan bd yéu cau khoi
kién ctuia nguyén don, dé nghi Hoi dong x€t X phlc tham chap nhan.

Pai dién Vién kiém sdt nhdan dan Thanh phé H tham gia phién toa phdt biéu y
kién:

Vé thu tyc t6 tung: Tham phan chu toa phién toa va cac thanh vién Hoi dong
xét xur cling nhu cac duong su da tuan thu dung cac quy dinh cua B0 luat To tung
dan su.

Vé ndi dung: Can ctr hop dong dit coc mua ban dat ngay 04/10/2018 va 1oi
khai thtra nhan cua hai bén duong su, cho théy bi don di nhan tién coc
800.000.000 déng cua nguyén don, dé chuyén nhuong phan dat tai s 114/64
duong S, quan U.

Tai thoi diém dit coc, thira dat nay chua duoc cép gidy chimg nhin quyén sir
dung dat cho bi don. Ca nguyén don va bi don déu biét rd tinh trang phap ly cua
thira dt va c6 thoa thuan thoi han dé bi don tién hanh cac thii tuc dé xin cip gidy
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ching nhan 1a 04 thang tir ngay 05/10/2018 dén 05/02/2019. Nhu vay ké tir ngay
06/02/2019 thoa thuan gitta cac bén di hét hiéu luc, do d6 Hop ddéng dit coc mua
ban dat ngay 04/10/2018 1a bi v6 hiéu do vi pham diéu cdm cua phéap luat, cac bén
biét rd ddi twong cua hop ddng khong thé thuc hién dugce nhung van tién hanh giao
dich.

Xét 161 1am cho hop ddng vo hiéu:

Ca nguyén don va bi don déu biét rd phan dat chuyén nhuong chua dugc cap
gidy chting nhan quyén sir dung dat nhung vén tién hanh giao dich, nén 15i cta hai
bén 1 nhu nhau. Céc bén khoi phuc tinh trang ban du, hoan tra cho nhau nhing gi
da nhan. Bi don phai hoan tra cho nguyén don 800.000.000 déng tién coc da nhan,
khong phai boi thuong tién phat coc.

Tu nhén dinh trén, Vién kiém sat dé nghi Ho1 déng xét X phuc tham can cl
Khoan 3 diéu 296 va Khoan 1 Piéu 308 Bo luat T tung dan su, dinh chi giai quyét
d6i v6i yéu cau khang cdo ctia ba H; gilt y ban an dan su so tham s 393/2022/DS-
ST ngay 18/10/2022 cta Toa an nhan dan quan U, Thanh phd H

NHAN PINH CUA TOA AN

Sau khi nghién ctru cac tai liéu c6 trong hd so vu an dd dugc thim tra tai
phién toa va can ctr két qua tranh tung tai phién toa, phat biéu tranh ludn cua céac
duong sy, Luat su bao vé quyén va loi ich hop phap cta nguyén don, ¥ kién cua
Kiém sat vién, Hoi dong xét xir phuc thdm nhan dinh:

[1] V& t6 tung: Nguyén don khai kién tranh chap vé hop dong dit coc, bi don
cu tré tai quan U, nén Toa &n nhan dan quan U thu Iy giai quyét vu an dan sy so
tham 1a ding tham quyén va xac dinh dung quan hé tranh chip theo quy dinh cta
bo luat t6 tung dan sy. Pon khang cio cua ong A va ba H duogc thyc hién trong
tho1 han luat dinh, nén duoc chép nhan xem xét.

Ba H khang c4o ban an so tham, da duoc triéu tp hop 18 hai 1an xét xtr nhung
van vang mat, Hoi dong xét xu tién hanh xét xur vang mat ba Lan Anh theo Diéu
227, biéu 228 B luat T6 tung dan su.

[2]. V& ndi dung:
[2.1] X¢ét khang cdo cua ba H:

Xét do ba H vang mit, coi nhu tir bo viéc khang cao, Hoi dong xét xir can
ct Khoan 3 Dbiéu 296 BJ luat T6 tung dan sy, dinh chi xét xtr d6i voi yéu cau
khang cdo cua ba Lan Anh.

[2.2] Xét khang cao cia nguyén don- 6ng A:

Can ctr “Hop ddng dit coc mua dat” bang gidy tay lap ngay 04/10/2018, gitra
bén ban: ba E va bén mua: ong A va 1oi thira nhan cia cic bén vé chit ky va noi



dung thoa thuan trong Hop df)ng nay, co co s xac dinh 6ng A da dat coc cho ba
Béo Vi s6 tien 800.000.000 dong.

Tai phién tda phuc tham, nguyén don cung cap van ban sé 84/CNGV ngay
13/01/2023 Vin phong Pang ky dat dai Tp. H6 Chi Minh, chi nhanh quan U; noi
dung van ban thé ba E da dugc cdp GCN s6 CH09883 dbi véi 16 dat thude 01 phén
thira s 5, to ban d6 s6 83 (dia chi 114/64 duong S, Phuong 5, quan U)- thira dat
ma ba E da nhén coc chuyén nhuong cho ong A. ba E di c6 chii quyén st dung dat,
nhung lai che gidu, khong tién hanh ky két Hop dong chuyén nhuong theo thoa
thuan, nhu vay la da vi pham nghia vu cua Hop déng dat coc, nén phai bi phat tién
coc.

Tuy nhién, Hoi dong xét xur xét thiy, tai thoi diém két hop déng dat coc thi
dat chua duoc cdp gidy chimg nhan, nén ba E khoéng c6 quyén cua nguoi st dung
dat theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 168 Luat dat dai nam 2013: “Ngwoi sir dung
dat dwoc thuce hién cdc quyén chuyén nhwong, cho thué, cho thué lai, tang cho, thé
chdp, gép von quyén sir dung ddt khi ¢ Gidy chitng nhdn”

Mat khac, can car Khoan 1 Diéu 408 BLDS 2015 quy dinh: “Truong hop ngay
tr khi giao két, hop dong c6 doi tugng khong thé thyc hién dugc thi hgp dong nay
bi vo hiéu”.

Nguyén don biét rd viéc bi don chua co cac quyén cua ngudi st dung dat
nhung van tién hanh giao dich dit coc ddi véi bi don. Du biét rd nhung ca hai van
tién hanh giao dich 13 trai v6i quy dinh phap luat, khong hoi du cac diéu kién co
hiéu Iyc cua giao dich dan sy nén vo hiéu do vi pham Diéu 123 cua B luat dan su
nim 2015 va Khoan 4 Diéu 12; Khoan 1 Diéu 168 Luat dit dai nim 2013.

R rang ngay tir thoi diém ng A va ba E giao két chuyén nhuong, Hop dong
da co dbi tuong khong thé thuc hién duge, do do Hop déng nay bi vo hiéu, cac bén
phai hoan tra cho nhau nhiing gi d& nhén, bén c6 156i gay thiét hai thi phai bdi
thuong, theo quy dinh tai Piéu 131 B luat Dan sy nam 2015.

Xét nguyén nhan din dén hop dong vo hiéu 13 do 16i ca hai bén: mic du biét
d6i tugng cua Hop dong khong thuc hién duoc nhung van tién hanh giao két. Nhu
vay can cu theo quy dinh cua phap luat da vién dan, thi ba E c6 nghia vu hoan lai
cho 6ng A sb tién coc 800.000.000 (tdm tram triéu) dong da nhan. Ban an so tham
da tuyén xur khong chip nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia 6ng A vé viéc budc
ba E phai tra tién phat coc do vi pham Hop dong 1a hoan toan ding, nén khéng co
co s& dé stra ban 4n theo yéu cau khang co ctia 6ng A.

Tu nhan dinh trén, Ho1 déng xeét XU théng nhat véi quan diém cua dai dién
Vién kiém sat, khong chap nhan yéu cau khang cdo ciia nguyén don, giit y ban an
so tham.

[3]. V& an phi dan su so thAm: duong sy phai chiu 4n phi theo quy dinh cta
phép luat.



[4]. An phi dan sy phic thim: Do khang cdo khong dugc chap nhan, nguoi
khang céo la 6ng A phai chiu 300.000 dong.

Sung cong quy Nha nudc sb tién tam Gng 4n phi ma ba H da nop.
Vi cac € trén;
QUYET PINH

Can ¢ Khoan 1 Diéu 148; Diéu 227; Diéu 228; Khoan 3 Diéu 296; Khoan 1
biéu 308, Khoan 2 biéu 312, biéu 18 B luat T6 tung dan su 2015;

Can ct Piéu 131; Khoan 1 Piéu 408; Piéu 357; Khoan 2 Diéu 468 B luat
Dan sy nam 2015;

Can ctr Diéu 168 Luat it dai nam 2013;

Can cir Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay 30/12/2016 cia Uy ban
thuong vu Quoc hdi quy dinh vé muc thu, mién, gidm, thu, ndp, quan ly va su
dung 4n phi va 1€ phi Toa an;

Can ctr Luat Thi hanh an dan su da duoc stra ddi, bod sung mot sb diéu nam
2014;

Tuyén xu:

1. PBinh chi giai quyét yéu cau khang cdo ciia ngudi c6 quyén loi, nghia vu
lién quan- ba H.

2. Khong chap nhén yéu cau khang cao ctia nguyén don- 6ng A;

Giit nguyén ban an dan sy so tham s6 393/2022/DS-ST ngay 18/10/2022 cua
Toa an nhan dan quan U, Thanh pho H.

2.1. Chap nhan mot phan yéu cau khoi kién ctia ong A:

Tuyén bd “Hop ddng dat coc mua ban dat” 1ap ngay 04/10/2018 giita 6ng A
va ba E vo hiéu;

Budc ba E hoan tra cho 6ng A va ba H sd tién 800.000.000 (T4m tram triéu)
dong.

Ké tur ngay nguoi yéu cau c6 don yéu cau thi hanh an, néu nguoi phai thi hanh
cham tra sb tién néu trén thi con phai tra 13i dbi v6i s6 tién cham tra theo quy dinh
tai Diéu 357; khoan 2 Diéu 468 Bo luat Dan su 2015.

2.2. Khong chap nhan mdt phan yéu cau khai kién ctia nguyén don- ong A, vé
viéc phat coc 800.000.000 (Tam tram tri¢u) dong.

Thi hanh tai co quan Thi hanh 4n dan su c6 tham quyén.

3. An phi dan sy so tham:


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/luat-dat-dai-2013-215836.aspx

- Ong A phai chiu 36.000.000 déng (Ba muoi sau triéu) dong. Cén trir vao
tién tam ung an phi 30.000.000 dong (Ba muoi triéu) dong ma 6ng A da nop theo
Bién lai thu tién tam tmg an phi s AA/2019/0025498 ngay 14/01/2020 ctia Chi
cuc thi hanh 4n déan sy quan U, Thanh phd HO Chi Minh, 6ng A con phéi ndp thém
6.000.000 (sau triéu) dong.

- B E phai chiu 36.000.000 (Ba muoi sau triéu) dong.
4. An phi dan sy phac tham:

- 0Ong A phai chiu 300.000 (Ba tram nghin) dong, nhung dugc cin trir vao
tién tam Ung an phi da np theo bién lai thu s6 0011925 ngay 01/11/2022 cua Chi
cuc Thi hanh an dan sy quan U, Thanh pho H6 Chi Minh, 6ng A da nop du.

- Sung quy sb tiét} tam mg an phi 300.000 (Ba trim nghin) dong ma ba H da
nop theo bién lai thu s6 0011844 ngay 25/10/2022 cua Chi cyc Thi hanh an dan sy
quan U, Thanh pho H

Céc duong su thi hanh e@n theo cac Piéu 2, 6, 7, 7a, 7b, 9 va 30 Luat Thi hanh
an dan su da dugc sua doi, bo sung nam 2014.

Ban an phuc tham c6 hiéu luc phap luat ké tir ngay tuyén an.

CAC THAM PHAN THAM PHAN - CHU TQA
PHIEN TOA
Tréan Thj Thiy Huynh Thj Nhw Ha Mai Thi My Tién
N?Z '&hg'?r"*- TM.HQI PONG XET XU PHUC THAM
- 0i cao; = ‘ > A .
_TAND cp cao tai TP.HCM THAM PHAN-CHU TQA PHIEN TOA
- VKSND TP.HCM;
- TAND quén U;

- Chi cuc THADS quén U;

- Cuc THADS TP. H6 Chi Minh;
- Cac duong suy;

- Luu HS.
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